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Abstract 
Il mondo sta diventando un mondo di città. 
Un fenomeno incessante e che si svolge a velocità crescente è quello dell’esplosione urbana 
che spesso si manifesta come sprawl,  ma che non è solo sprawl. 
Far fronte al fenomeno dell’esplosione urbana non è semplice, anche perché non è un solo 
fenomeno, ma fenomeni diversi per morfologia e per cause. 
E allora non vi è una sola soluzione per controllare l’esplosione urbana, come  ripete  il mantra 
della “città compatta” come l’unica e un po’ vaga soluzione. 
Governare l’esplosione urbana vuol certamente dire accrescere la densità e concentrare le aree 
urbanizzate, ma questo può essere fatto solo comprendendo le specificità dei diversi fenomeni 
e identificando la “cura” corretta, con un atteggiamento progettuale lungimirante. 
Come pianificare una nuova via per rendere possibile lo sviluppo di questi territori, pensando 
alle interazioni  e ai legami tra i diversi livelli, le diverse funzioni, le diverse popolazioni, ma 
anche fra piano e progetto? 
Si può partire dal presupposto che sia possibile ridurre gli effetti negativi del periurbano pur 
conservandone e valorizzandone i vantaggi, ricercando dei “compromessi”, attraverso 
l’individuazione di una serie di strumenti urbanistici coadiuvati da misure economico-fiscali. 
La pianificazione urbanistica non può, da sola,  governare il fenomeno periurbano, perché  le 
convenienze in gioco sono numerose e in capo ad una moltitudine di soggetti diversi; quindi si 
deve operare, oltre che sugli strumenti urbanistici, anche su quelli economico-fiscali, 
proponendo  un riordino del sistema fiscale, integrato nella pianificazione urbanistica ed 
ambientale delle città. 
Proveremo a indicare come. 
 
English Abstract 
The world is today a “world of cities”. 
In this world there is phenomenon that is an incessant phenomenon, that occurs at an 
increasing speed: the urban explosion, that is sprawl, ma not only sprawl. 
To cope with this phenomenon is not easy, mainly because it is not a single phenomenon, but a 
set of related phenomena, different for morphology and different in causes. 
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Then there is not a sole solution to control the urban explosion, as it is told by the rather 
simplistic mantra of the compact city. 
The control of the urban explosion needs to increase density and concentrate urbanization, but 
we can operate this control only if we understand the diversity of phenomena to identify the right 
treatment, designing with far-sightedness,   
How to design and plan a new way to allow a development of these territories, looking at the 
interaction between the different levels of governance, the different functions, the different 
populations? 
Uno starting point could be that it is possible to reduce the negative effects of suburbanization, 
maintaining the advantages, finding a “compromise” when needed; it implies to combine 
planning regulations with fiscal end economical measures. 
Urban and territorial planning cannot govern the sub-urbanisation by itself: we have a complex 
game with a lot of diverging actors; we must integrate  planning and fiscal systems. 
We’ll try to say how. 
 
1. Un fenomeno complesso a più definizioni 
Un fenomeno incessante, che si svolge a velocità crescente è quello dell’esplosione urbana che 
spesso si manifesta come sprawl,  ma che non è solo sprawl: si tratta di una vera esplosione 
della città con molti effetti, diretti ed indiretti, evidenti e nascosti. 
Far fronte al fenomeno dell’esplosione urbana non è semplice, anche perché non è un solo un 
fenomeno: si tratta di processi solo apparentemente simili tra loro, con alcuni elementi comuni, 
ma con  specifiche dinamiche territoriali ed economiche. 
 
Molti nomi sono usati per definire un fenomeno determinato da processi diversi: 
- periurbanizzazione, 
- rurbanizzazione, 
- suburbanizzazione, 
- campagna urbanizzata, 
- città regione, 
- città diffusa, 
- città sparpagliata, 
- urbanizzazione dispersa, 
- campagna urbanizzata, 
- territorio metropolizzato. 
 
Il termine periurbanizzazione deriva da periurbanization e viene utilizzato in Francia, dove il 
fenomeno viene considerato una componente dello sviluppo urbano: in particolare il prefisso 
fornisce una delimitazione  spaziale che pone l’accento sulle dinamiche che  agiscono “intorno 
alla città”. 
Il termine fa la sua comparsa nel 1976, insieme al termine, che possiamo considerare sinonimo, 
di rurbanizzazione nel volume di Bauer e Roux, La rurbanisation ou la ville èparpillèe, col quale 
si faceva riferimento a quei territori contigui alla città, in cui i processi di urbanizzazione si 
confrontano con attività agricole ancora pienamente funzionanti e con una società rurale ancora 
viva.206 
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La rurbanizzazione deriva da rurbanization e viene anch’esso utilizzato in Francia. Insieme alle 
aree periurbane, le aree rurbane fanno parte dell’urbanisation diffuse ma se ne distinguono per 
un connotato appunto più spiccatamente rurale. 
Il neologismo rurbanizzazione è stato coniato negli anni Sessanta per definire quei tipi di 
insediamento – costituiti da villette (indipendenti o grappoli) e da piccoli condomini, o in rustici 
riadattati – di abitanti provenienti dalla città in comuni rurali, in cui spesso continuano a lavorare, 
diventando di conseguenza pendolari.207 
In opposizione alla periferia tradizionale, anch’essa composta in parte da abitazioni unifamiliari, 
la rurbanizzazione non ha più carattere di contiguità con il centro urbano e le nuove costruzioni 
sono disseminate in modo sparso in un raggio anche di alcune decine di chilometri 
dall’agglomerazione centrale. 208 
La suburbanizzazione deriva da suburbanization e viene utilizzato in Gran Bretagna e negli 
Stati Uniti, come aspetto più generale del fenomeno dello sprawl o dello spread urbano e fa 
riferimento ad un processo di espansione dei sobborghi costituiti da villaggi di antico impianto, 
più o meno  modificati  nella loro struttura originaria dai miglioramenti nelle infrastrutture di 
trasporto, o da insediamenti nuovi di iniziativa pubblica o privata. Tali insediamenti hanno la 
caratteristica di essere separati dalla città centrale e di dipendere in qualche modo  da essa.209 
Il termine campagna urbanizzata fa riferimento a un tipo di spazio rurale in cui all’agricoltura di 
tipo tradizionale si vanno progressivamente sostituendo  usi più redditizi del suolo come le 
industrie agroalimentari o le attività extragricole, in cui  la funzione residenziale può assumere 
importanza diversa a seconda di quanto esercitino un potere attrattore fattori ambientali,  
occupazionali in loco,  di distanza dalla città.210 
Il termine città regione indica un fenomeno di sviluppo degli aggregati urbani maggiori, in certi 
casi per diffusione da un nucleo originario principale, in altri secondari per aggregazione e/o 
saldatura dei diversi nuclei in sviluppo. La città regione pertanto si configura come un luogo in 
continua evoluzione, in cui ogni parte si integra con le altre, secondo rapporti che si modificano 
ad ogni fase dello sviluppo.211 
La città diffusa descrive una tipologia di organizzazione spaziale che presenta caratteri urbani in 
assenza di altri caratteri: in particolare indica un territorio ampio, a sviluppo estensivo (quindi il 
contrario della città che si caratterizza per uno sviluppo intensivo) e a funzionalità urbana.212 
Città sparpagliata è uno dei termini introdotti dai recenti analisti (Robert Fishmann, e Peter Hall 
tra gli altri) per indicare il particolare modello di sviluppo delle periferie metropolitane  che 
investe il territorio in espansione tra il primo anello suburbano consolidato e il bordo 
metropolitano, in cui  avviene il passaggio tra città e campagna.213 
L’urbanizzazione diffusa, che indica il  fenomeno della residenza sparsa, è espressione da una 
parte di una cultura contadina focalizzata sulla casa di proprietà (quasi sempre monofamiliare, 
autopromossa e a volte autocostruita), dall’altra parte dei primi sintomi del disagio urbano, 
soprattutto di quello relativo alla casa. La popolazione insediata, tra l’altro, è in larga misura 
originaria del luogo e l’urbanizzazione che ne risulta appare sparsa, priva di un disegno e non 
sostenuta da un’adeguata maglia di infrastrutture e di servizi, espandendosi dai centri abitati 
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preesistenti ed investendo il complesso del territorio, senza direttrici prevalenti, neanche a 
macchia d’olio, perché molto spesso caratterizzata da soluzione di continuità.214 
Nel termine urbanizzazione dispersa l’aggettivo disperso è utilizzato in 
sostituzione/rafforzamento dell’aggettivo diffuso con una sfumatura che sembra ulteriormente 
sottolineare la casualità della localizzazione degli insediamenti, fino quasi a suggerirne la 
difficoltà del reperimento. 
Col termine metropolizzazione del territorio si indica l’integrazione di diversi aggregati urbani e 
anche dei territori ad urbanizzazione diffusa (quale che sia la forma di tale diffusione); si tratta di 
una integrazione complessiva – che riguarda le attività economiche, le relazioni sociali, le 
attività legate alla vita quotidiana, alla cultura, etc. – in cui i territori si funzionalizzano per 
realizzare obiettivi di efficienza, per portare avanti strategie di sviluppo e per garantire migliori 
condizioni di vita delle popolazioni insediate.215 
 
2. Le soluzioni proposte devono tener conto di molti fattori: ambientali, 
sociali ed economico-finanziari 
Non vi è un’unica strategia per controllare l’esplosione urbana, come  ripete  il mantra della 
“città compatta” come l’unica e un po’ vaga soluzione. 
Governare l’esplosione urbana vuol certamente dire accrescere la densità e concentrare le aree 
urbanizzate, ma questo può essere fatto solo comprendendo le specificità dei diversi fenomeni 
e identificando la  “cura” corretta per ciascuna, con un atteggiamento progettuale lungimirante. 
Un atteggiamento progettuale che tenga conto dei fenomeni di iper-urbanizzazione, di 
abbandono e desertificazione della campagna, di segregazione all’interno della città, di land 
grabbing, di inquinamento urbano, di sovra-utilizzazione del suolo, ricercando armonia, 
sostenibilità, equità, qualità della vita, empowerment, playgrounds, bellezza, forma. 
 
Ci sono cinque famiglie di fenomeni e di tendenze da considerare. 
1. Nuovi modi di abitare; la vecchia città e le nuove forme del vivere 
Famiglie, singoli, famigliastre, vecchi con badanti, coppie anziane, convivenze, comunità, 
residenti, visitatori, immigrati, impongono un ripensamento dell’organizzazione degli spazi 
pubblici e privati, delle piazze e delle case, a partire da una riorganizzazione della vecchia città. 
La vecchia città non è fatta, così come è, per accogliere queste diversità, ma può essere 
“piegata” a questi scopi, specie se la sua riqualificazione si accompagna al ridisegno delle 
periferie informi, e alla loro rigenerazione. 
2. La dispersione abitativa e il sogno della vita in campagna 
Non solo perché costa meno, ma perché consente un diverso stile di vita. Una delle cause della 
dispersione urbana è: “vado a vivere in campagna”; un sogno spesso pagato a caro prezzo, ma 
non solo derivato dall’urbafobia, non meramente regressivo. Bisogna accettare che questo stile 
di vita coesista con altri, integrandolo dal punto di vista dei servizi, facendone un presidio 
territoriale ed un nodo anche di attività diverse dall’abitare, costruendo sistemi di mobilità 
intelligenti e a basso impatto, utilizzando le potenzialità delle nuove tecnologie. 
3. Molti modi di rendere compatto: la concentrazione, la delimitazione, l’articolazione, la rete 
Non è facile dire cosa vuol dire rendere compatta una città esplosa, che è nata a volte a partire 
da più nuclei urbani, che erano compatti; la compattezza, in un’epoca come la nostra, non può 
semplicemente essere un “fatto” fisico; occorre dare forma alla città, delimitarla, costruire 
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centralità, servizi e sistemi di comunicazioni, ridurre l’impatto ambientale, darle armonia con il 
territorio, valorizzare il paesaggio e rispettare le scelte degli individui. 
4. Le sfide e le opportunità della città a bassa densità 
Ci sono territori che sempre saranno a bassa densità; la sfida è: dare a questi territori la 
“qualità” di città, per i servizi e l’accessibilità in primo luogo, mantenendo la qualità ambientale e 
permettendo uno stile di vita rilassato e profondo, permettere uno sviluppo equilibrato e 
sostenibile; una sfida che è centrata sulle opportunità reali e sulla diversità di queste “città 
ambientali” da altri tipi di città. 
5. In rete con il mondo: la fine del vincolo della prossimità spaziale 
La città aveva potuto fare a meno del vincolo della contiguità spaziale per l’approvvigionamento, 
la città contemporanea ha potuto rinunciarvi anche per la produzione e il consumo; reti di città in 
un certo senso sono sempre esistite (le città si cercano e si annusano anche a grandi distanze), 
ma città fatte di reti sono una possibilità di oggi; come pensare all’organizzazione di sistemi 
produttivi  in chiave non solo della “competitività”, quanto della resilienza, dei livelli di qualità di 
vita e della sostenibilità ambientale? 
 
3. Le politiche di governo del fenomeno periurbano 
Occorre sgombrare il campo dai limiti delle analisi e delle valutazioni correnti sul fenomeno 
periurbano, parziali o pregiudizialmente orientate, che non hanno adeguatamente indagato e 
dibattuto  su tutti gli aspetti, anche su quelli potenzialmente positivi del fenomeno e sugli 
strumenti per governarlo senza demonizzazioni.216 
È necessario partire dal presupposto che sia possibile ridurre gli effetti negativi del periurbano, 
pur conservandone e valorizzandone i vantaggi quando ci sono, attraverso l’individuazione di 
una serie di strumenti urbanistici coadiuvati da misure economico-fiscali.217 
La pianificazione urbanistica è incapace, da sola, di governare il fenomeno periurbano, perché  
le convenienze in gioco sono numerose e in capo ad una moltitudine di soggetti diversi; se si 
vuol governare il fenomeno, si deve operare, oltre che sugli strumenti urbanistici, anche su 
quelli economico-fiscali, proponendo un riordino del sistema fiscale, integrato nella 
pianificazione urbanistica ed ambientale delle città, che agisca su una strumentazione integrata 
per il governo del periurbano. 
Ma, soprattutto, occorre operare una distinzione tra i soggetti che devono essere coinvolti dalle 
politiche di governo del territorio: 
- da una parte abbiamo i soggetti “garantiti” pienamente  o parzialmente (a “basso livello 
di garanzia”),  che appartengono al ceto medio o medio-basso  che vivono nelle 
periferie legittime o legittimate in un habitat per lo più a bassa densità abitativa; 
- dall’altra parte abbiamo i soggetti “privi di tutele” -  i poveri, gli emarginati e gli esclusi -   
che vivono accampati nelle cosiddette  “periferie sociali”, che non sempre sono ubicati 
nella periferia geografica, anzi talvolta si vanno ad insediare nel “centro più centro”218 
(vicino ai fiumi, vicino agli acquedotti o sotto i ponti in giacigli o nascondigli di cartone, 
tra cespugli e rovi, ma anche in costruzioni di lamiera e mattoni, dentro roulotte, in 
macchina). 
 
Le politiche di governo del territorio da applicare  devono essere diversificate  in funzione delle 
categorie dei soggetti coinvolti: 
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- sulla prima categoria, i soggetti “pienamente garantiti” o a “basso titolo di garanzia”, 
occorre agire in primo luogo con politiche fiscali e tariffarie, in secondo luogo con 
politiche di miglioramento della qualità della vita urbana, che consentano anche di 
accogliere i desideri e gli stili di vita che preferiscono (anche “vivere in campagna”  se 
vogliono), senza creare esternalità negative, anzi se possibile partendo da quegli stili di 
vita per un maggior presidio del territorio, senza scambiare per “scelte di vita” le 
costrizioni imposte dal mercato degli alloggi; 
- sulla seconda categoria di soggetti, i soggetti “privi di tutele”, occorre agire in primo 
luogo con politiche sociali-abitative (rigenerazione urbana, housing sociale, auoto-
costruzione, etc.), in secondo luogo con politiche di sostegno economico-sociale (altre 
economie, occupazione, inclusione, etc.). 
In entrambi i casi occorre lavorare sull’empowerment, ovvero rendere i soggetti in qualche 
modo protagonisti delle scelte e delle azioni.  
 
A. Le politiche per i soggetti garantiti 
Sui soggetti garantiti occorre agire, in primo luogo, con politiche fiscali-tariffarie: come abbiamo 
detto, il governo del territorio non può essere affidato soltanto alla strumentazione urbanistica 
ma deve essere affidato anche all’adozione di misure in materia economico-fiscale. 
Il contributo dei cittadini, infatti, non può essere omogeneo su tutto il territorio, ma chi causa 
maggiori costi di urbanizzazione e di erogazione dei servizi pubblici deve corrispondere oneri 
maggiori; non si possono ripartire i costi di insediamento e di funzionamento della città dispersa, 
come invece accade, sull’intera collettività. 
Quindi, per esempio, l’IMU (oggi ricompresa nella cosiddetta “service tax” ovvero TRISE), i 
contributi di urbanizzazione, le tariffe sui servizi pubblici devono essere in funzione della densità 
abitativa e delle attività localizzate: cioè la città diffusa deve essere tassata in rapporto al 
maggior costo di urbanizzazione e di erogazione dei servizi pubblici.219 
La Germania, l’Inghilterra e la Francia hanno cercato di mettere dei paletti all’occupazione di 
suolo per fini insediativi. Sono politiche rigide, che al di là degli esiti, introducono un principio: 
che i cittadini di fronte al territorio non sono tutti uguali. Non si possono omogeneizzare i 
sovraccosti della città dispersa sull’intero corpo sociale, ma vanno attribuiti agli utenti diretti del 
periurbano. 
In secondo luogo sui soggetti garantiti occorre agire con politiche di miglioramento della qualità 
della vita, tenendo presente che sono mutati i bisogni degli abitanti della città dispersa sia in 
conseguenza della naturale evoluzione degli stessi verso quelli più sofisticati (una volta 
sufficientemente garantiti quelli di base) sia a causa degli intervenuti cambiamenti sociali: più 
alto  livello di istruzione e quindi incremento della domanda di “cultura”, effetti della 
immigrazione e quindi sviluppo di nuove domande e diversificazione delle stesse (è il caso degli 
spazi  per il culto, ma non solo), crescita della popolazione anziana, aumento del tempo libero, 
miglioramento delle condizioni sanitarie, aumento delle prospettive di vita, etc. 
Emerge, quindi, una nuova domanda di servizi, alla base di un nuovo welfare  - rivolti ad 
anziani, giovani, immigrati, che riguarderanno cultura, tempo libero, residenze speciali, etc. - 
che ha bisogno di nuove politiche di governo. In tale quadro, strumento utile potrebbe essere la 
predisposizione di una sorta di “programma dei servizi di livello metropolitano” che dovrà 
individuare nel territorio poli attrattori, inserendo attività unificanti che tendano a favorire il 
mantenimento delle tradizioni locali (e più o meno antiche).  
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B. Le politiche per i soggetti privi di tutele 
Sui soggetti privi di tutele occorre agire, in primo luogo, con politiche sociali-abitative attraverso: 
- la promozione della rigenerazione urbana della città non solo per le classi elevate 
(come di fatto spesso è avvenuto), ma anche per le classi medie o medio-basse e 
anche per gli “esclusi” onde assicurare l’accesso abitativo ad un più alto numero di 
soggetti e la conseguente integrazione sociale tra le varie categorie di utenti a diverso 
livello di reddito; 
- il sostegno al reddito attraverso l’erogazione di contributi per il pagamento degli affitti; 
- la previsione di case di accoglienza per i casi di emergenza abitativa (ad esempio le 
“case dei papà” per i capofamiglia separati che non riescono a gestire la doppia 
famiglia); 
- la promozione di procedure perequative e compensative come mezzi  per contenere il 
peso della rendita fondiaria e assicurare aree a basso costo per l’edilizia sociale; 
- l’incentivazione dell’housing sociale, per il conseguimento dell’obiettivo di dotare la città 
di edilizia sociale riservata alle fasce sociali più deboli, riservando una quota di edilizia 
da lasciare  al mercato, concordato e libero, una miscela che – sapientemente utilizzata 
– può favorire la necessaria integrazione sociale, recuperare al pubblico una parte 
consistente della rendita, rinvenire le risorse economiche necessarie; 
- la previsione dell’alloggio sociale tra gli standard urbanistici, come standard aggiuntivo, 
nei nuovi insediamenti di espansione o di riqualificazione (come avviene con la legge 
regionale di governo del territorio della Lombardia, del Veneto, dell’Emilia Romagna e 
della Puglia). 
In secondo luogo per questi soggetti occorre agire con politiche di sostegno economico-sociale: 
- Politiche contro la disoccupazione 
Incentivare programmi di inclusione sociale che - a partire da una mappatura del  
disagio sociale delle periferie - raccolgano e aggiornino il quadro completo delle 
opportunità di formazione e lavoro e mettano in contatto domanda e offerta, avviando le 
persone fragili a concreti percorsi d’inserimento lavorativo. 
- Politiche di inclusione per gli immigrati  
Incentivare programmi di inclusione sociale - dedicati alla promozione dei processi 
d’inclusione sociale degli immigrati - con l’obbiettivo di connettere i bisogni e i 
fabbisogni delle persone più vulnerabili in termini di accesso e permanenza nel mondo 
del lavoro. 
- Politiche per le famiglie 
Incentivare politiche di sostegno alle famiglie, in un momento di crescente fragilità e 
instabilità della convivenza familiare e  di aumento delle separazioni e dei divorzi, fonte 
di disagio economico-sociale, attraverso la predisposizione di diverse misure (misure di 
tipo economico, misure per favorire l’accesso alla casa, misure per conciliare i tempi 
della città con i tempi per la famiglia, misure di sostegno alla genitorialità e alle 
responsabilità educative, misure per il sostegno alle responsabilità di cura e di 
assistenza). 
- Politiche di sostegno agli anziani 
Occorre distinguere due fascie d’età: tra i 65 e i 74 anni e oltre i 75 anni. La fascia d’età 
65-74 è composta  per lo più da anziani autosufficienti e attivi, che costituiscono il 
principale “ammortizzatore sociale” del territorio (partecipano alla vita civica, si 
istruiscono, viaggiano, aiutano in famiglia, si occupano dei nipoti e spesso anche di un 
genitore più anziano) per i quali occorre mettere in campo politiche finalizzate al 
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mantenimento e all’accrescimento della qualità della vita per mantenere il proprio grado 
di autonomia e vivere all’interno del tessuto sociale.  
La fascia degli ultra settantancinquenni è quella che ha più bisogno di aiuto in termini di 
politiche di sostegno sociale ed economico, perché spesso affetta da patalogie che ne 
limitano l’autosufficenza con il conseguente corollario di costi per le terapie e 
l’assistenza. 
 
In ogni caso è imprescindibile che le persone cui si rivolgono gli interventi siano soggetti attivi 
delle trasformazioni: non c’è possibilità di ricostruire l’urbs senza costruire o reinventare la 
civis.220 
 
4. Conclusioni 
Possiamo così, in sintesi, sostenere che servono un insieme di regole e di vincoli che 
codifichino per un lungo periodo di tempo la visione di una società e di una comunità. L’insieme 
delle regole e dei vincoli deve essere integrato da strumenti fiscali. Deve cercare di non essere 
fragile. Potrebbe essere quel che chiamiamo piano. 
Dentro questo insieme di regole va lasciata l’opportunità per il progetto, che deve essere 
flessibile e adattarsi ai cambiamenti esogeni ed endogeni e accettare stili di vita diversi. 
È importante che il piano disegni la forma urbis, cioè la struttura della città e della campagna 
senza cesure, senza confini, con frontiere mobili e molte aree di transizione e inserzioni multiple 
della campagna nella città e della città nella campagna. 
Ovviamente c’è di più; c’è la questione della rendita e del suo controllo (se non della sua 
eliminazione), per questo occorre una riflessione che riprenda un dibattito e una proposta 
interotti 50 anni fa.221 
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